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TOWARDS AFFORDABLE AND SUSTAINABLE HOUSING: 
A PROPOSAL TO ADAPT THE INSTITUTIONAL FRAMEWORK 
IN THE TRANSITIONAL PHASE IN KINGDOM OF SAUDI ARABIA 
 
Abstract 
Movement towards affordable and sustainable housing must take into account the institutional framework as a main 
executor of transition, especially in the transitional phase from the usual (prevailing) housing development to 
affordable and sustainable housing. The research aims to develop an integrated view of institutional framework 
adaptation in the transitional phase to affordable and sustainable housing in the Kingdom of Saudi Arabia, including 
the roles of all actors (government, private, civil society, and scientific research). 
This study passed through three basic stages; in the first stage, on a literature review to define the roles of housing 
actors and ways of involve them in the transition process, as well as a set of alternatives that ensure institutional 
adaptation and unify efforts to transit to affordable and sustainable housing. In the second phase, a review and analysis 
of the ability of the current institutional framework to carried out the transition to affordable and sustainable housing. 
In third stage by surveying the opinions of specialists in the field of housing using an online questionnaire, Identify 
potential actors in developing affordable and sustainable housing (from: government agencies, private entities, 
research bodies, and civil society institutions), and determine the average impact of those actors. Finally, proposing 
changes to the institutional framework to adapt with transitional phase requirements. 
The paper found that, the inability of the current institutional framework to be the adopter of the transition process, 
and concluded with a set of recommendations to develop the institutional framework to be able to adopt the transition 
to affordable and sustainable housing. 
 





إن اقتراح أي خطة لالنتقال إلى المساكن الميسرة والمستدامة يجب أن تأخذ بعين االعتبار المحرك األساسي لتنفيذ هذه الخطة، المتمثل 
في النظام المؤسسي، وخاصة في المرحلة االنتقالية للتحول من نظام تطوير المساكن االعتيادي )السائد( إلى نظام تطوير المساكن 
دامة. يهدف البحث إلى تطوير نظرة متكاملة لعملية التحديث والتطوير المؤسسي للجهات الفاعلة في عملية االنتقال إلى الميسرة والمست
والخاصة ومؤسسات  منها  الحكومية  الفاعلة  الجهات  جميع  أدوار  السعودية، تضم  العربية  المملكة  في  والمستدامة  الميسرة  المساكن 
 مي. المجتمع المدني وجهات البحث العل
مرت الدراسة بثالث مراحل أساسية؛ تمت في المرحلة األولى مراجعة الدراسات السابقة، لتحديد أدوار الجهات الفاعلة في اإلسكان 
وطرق إشراكهم في عملية االنتقال، ومناقشة مجموعة من البدائل التي تضمن التكييف المؤسسي لتوحيد الجهود لالنتقال إلى المساكن 
مدى قدرة النظام المؤسسي الحالي على تبني عملية االنتقال إلى المساكن  استعراض وتحليل دامة. وتم في المرحلة الثانيةالميسرة والمست
ذوي العالقة بصناعة اإلسكان في المملكة  Actorsحصر جميع الفاعلين بالميسرة والمستدامة. أما المرحلة الثالثة من الدراسة فعنيت 
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ات حكومية، وجهات خاصة، وجهات بحثية، ومؤسسات المجتمع المدني(، وتحديد دور كل جهة في عملية )من: جه العربية السعودية
باستخدام استبانة اإللكترونية.  المختصين في مجال اإلسكان استطالع أراء  ، من خالل هاوتسريع عملية االنتقال  في بدء ها وتأثير  ،االنتقال 
على النظام المؤسسي للتكيف مع متطلبات المرحلة االنتقالية للتحول إلى المساكن الميسرة اقتراح بعض التحديثات والتغييرات  وأخيرًا، 
 والمستدامة في المملكة. 
أظهرت نتائج الدراسة عجز النظام المؤسسي الراهن عن القيام بدور المتبني لعملية االنتقال للمساكن الميسرة والمستدامة، وذلك ألسباب 
امل في الجانب التنظيمي والمؤسسي والمعياري والتنفيذي، والمركزية في اتخاذ القرار، والتداخل في بعض عدة )منها: عدم وجود التك
المستمر  العلمي واألكاديمي والتطوير  البحث  المستمرة، وتهميش دور  الراجعة  التغذية  تقديم  الجهات، وصعوبة  بين عدد من  المهام 
 (R&Dاعلة(. واختتمت الدراسة بمجموعة من التوصيات لتحديث النظام المؤسسي الحالي (، وفقد الدور التوعوي من قبل الجهات الف
 ليكون قادرا على تبني عملية االنتقال إلى المساكن الميسرة والمستدامة.
 
 السعوديةالمساكن الميسرة والمستدامة، التكييف المؤسسي، المرحلة االنتقالية، المملكة العربية  الكلمات المفتاحية: 
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تعمل على اإليفاء ن إيجاد بيئة إسكانية تضمن توفير مساكن ميسرة إ
وضمن  األسر،  متناول  في  وتكون  والخدمية،  الوظيفية  بالمتطلبات 
والتكاليف  عليها،  للحصول  األولية  التكاليف  )لدفع  المالية  مقدرتهم 
بتوفير بيئة داخلية  مستدامة المستمرة لتشغيلها والعناية بها(. وأن تكون 
يعتبر  جددة؛ ذات جودة عالية، وذات استهالك أقل للموارد غير المت
إن من أهم العوائق التي  .[1]المجتمع واستقراره  من الضمانات لرفاه
تعمل على عرقلة تطوير وتنظيم مشاريع اإلسكان المستدام في المملكة 
العربية السعودية هو عدم وجود توجه وخطة لالنتقال السريع والفعال 
لعام تلزم جميع المطورين وأصحاب المصلحة والمهتمين من القطاع ا
بمفاهيم   المواطنين  أو  الخاص  فيما [2]االستدامة أو  ، وينطبق ذلك 
. عملت وزارة Housing Affordability يتعلق بجانب تيسير اإلسكان
اإلسكان على تطوير نظام لتقييم االستدامة )مستدام( ضمن األعمال 
برامج   أحد  يعتبر  والذي  المستدام  البناء  ببرنامج  ومبادرات المنوطة 
المملكة  ال رؤية  لتحقيق  كما[3]  2030وزارة  سوسيالواتي اقترح    . 
مجموعة من عناصر االستدامة التي يجب توفرها في  [4] والصرف 
المياه،  استهالك  تنظيم  على:  )المشتملة  المملكة  في  اإلسكان  مجال 
وزيادة  والمواد،  المصادر  استهالك  وكفاءة  الطاقة،  استهالك  وكفاءة 
على اإلضاءة الطبيعية، وخفض التكلفة، وزيادة االعتماد على االعتماد 
اقترح كما  التدوير(.  وإعادة  الجودة،  ورفع  الطبيعية،  حيدر   التهوية 
نظاما لتيسير المساكن واستدامتها في المملكة مكون من  [1] وباهمام 
هي: الدراسات األولية والتقويمية، ) أربع مجموعات رئيسة من المعايير، 
والثقافي،  التوافق و  الجانب االجتماعي  المصادر و مع  استخدام  كفاءة 
ويندرج تحت كل معيار  (، تصميم الوحدة السكنية و والموارد الطبيعية، 
على الرغم من أن المملكة العربية . و رئيس عدد من المعايير الفرعية
الطبيعية،  البيئة  على  الحفاظ  نحو  جادة  خطوات  اتخذت  السعودية 
استهال من  فيما والتقليل  النظيفة، خصوصا  الطاقة  وانتاج  المياه،  ك 
يتعلق بجانب اإلسكان المستدام، لكنها ال تزال غير كافية وتحتاج إلى 
  . تنقلها إلى حيز التنفيذ خطة أكثر شمولية
طور الباحثون على مدار عقود مضت عدد من السياسات والممارسات 
مستدام   إسكان  تحقيق  نحو  من حيث    ، [5]والمسارات  العديد  تعمل 
البلدان المتقدمة مثل كندا والواليات المتحدة األمريكية ودول االتحاد 
األوروبي على التوسع في تنفيذ مباني منخفضة الكربون أو صفرية 
، ووضع سياسات وأنظمة لتحقيق [Net Zero Buildings [6الطاقة 
مراقبة عمليات  )تشمل:  تنفيذية  خطط  وتصميم  البيئية،   االستدامة 
على  والتدريب  األدلة،  وتصميم  القائمة،  السياسات  وتكييف  التقدم، 
إال أن العديد من البلدان النامية تفتقر إلى  . المهارات الالزمة للتنفيذ(
تختلف  حيث  التنفيذ  حيز  السياسات  هذه  لوضع  الالزمة  المهارات 
ال يمكن لخصوصية كل بلد ، و باختالف البلدان األولويات والسياقات 
ونقلها بسهولة من بلد إلى  Policiesمجموعة من السياسات  اختيار
 . [7]آخر 
االستدامة في اإلسكان، فإن و  التيسير  وعند الحديث عن تطبيق جوانب
المخزون  األمر ال يتعلق بمشاريع اإلسكان الجديدة فقط بل يشمل أيضاً 
ارتفاع تكاليف التملك وعدم توافقها مع  الحالي من المساكن، ذلك أن
للمواطنين،الم المالية  الطاقة، و   قدرة  استهالك  في  الراهنة  السلبيات 
من  عنها  ينتج  وما  والموارد،  المصادر  واستهالك  المياه،  واستهالك 
انبعاثات ثاني أكسيد الكربون، هو ناتج عن القصور في تطبيق معايير 
خطة  أي  فإن  لذلك  المخزون،  هذا  تطوير  عند  واالستدامة  التيسير 
أن يجب  الجديد   مقترحة  التطوير  مسار  مهمين هما:  مساريين  تأخذ 
والمستدام  الميسر  التحديث  ومسار  والمستدامة،  الميسرة  للمساكن 
 للمساكن القائمة.
اللوم  اإلطار    غالباً   ُيلقى  والتنظيميعلى  من   المؤسسي  كثير  في 
اإلسكان النظر   ، مشكالت  العوامل    بصرف   ، الديموغرافية) عن 
الناشئة التي تساهم في الطلب الهائل على  ( واالقتصادية  ، واالجتماعية 
فرضت الطبيعة المتكاملة للتنمية المستدامة تحديات على  اإلسكان، فقد
والحدود  األطر  خارج  العمل  تستطيع  ال  غالًبا  التي  المؤسسات 
الموضوعة لها مسبقًا، وقد حاول العلماء معالجة هذه التحديات بمفاهيم 
الت )مثل:  األفقي  مختلفة  والحدود Horizontal Integrationكامل   ،
 Strategic، واإلدارة العامة استراتيجية Boundary Spanningالممتدة
Public Management الفوقية والحوكمة   ،  Meta Governance )
. كما تحدد العديد من الدراسات الحاجة إلى إحداث تغييرات تفاعلية [8]
 (Interactiveالمستوي ومتعددة   ،)( تحول Multilevelات  أجل  من   )
كيف  لمعرفة  موسعة  نظرة  إلى  الحاجة  يبرز  مما  متكامل،  مؤسسي 
تتطور المؤسسات السياسية واالجتماعية وتترابط تبعًا لمتطلبات التغيير 
المستدامة   التنمية  متطلبات  لتحقيق  المطلوب  وفًقا و   .[9]المؤسسي 
المملكة العربية السعودية لديها موارد فإن  [Rabenau) [10)  لرابيناو 
من ال  فعالمالية وأراضي وفيرة. لكن هذه الموارد ليست منظمة بشكل 
السياس  حيث  اتحيث  من  الالزمة    وال  هذه   الستدامةالمؤسسات 
يتطلب النهوض بقطاع اإلسكان الميسر والمستدام . وبالتالي السياسات 
اد االجتماعية والبيئية وضع نهج متكامل لصنع القرار، يتضمن األبع
 ة.واالقتصادي
 المشكلة البحثية:
، إلى تحقيق 2030تسعى المملكة العربية السعودية، ضمن رؤيتها لعام 
عمليات  في  استدامة  أكثر  وجعله  اإلسكان،  مجال  في  االستدامة 
المسكن  تملك  تيسير  إلى  باإلضافة  والصيانة،  والتشغيل  التطوير 
. ولكن 2030% بحلول العام 70التملك إلى للمواطنين، ورفع نسبة 
بها  يتصف  التي  والتخصصات  المستويات  ومتعددة  المعقدة  الطبيعة 
إلى نظام المساكن  )السائد( الراهن االنتقال من نظام تطوير المساكن 
 ،Affordable and Sustainable Housing الميسرة والمستدامة
تستدعي العمل المتكامل والممنهج لمجموعة واسعة من الجهات الفاعلة 
سواء الحكومية منها أو الخاصة أو الجهات المدنية، من خالل اقتراح 
تأخذ بعين االعتبار  الميسرة والمستدامة  المساكن  إلى  لالنتقال  خطة 
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توحيد كمؤسسي  النظام  ال  تكييف على  يعمل  للتنفيذ،  أساسي  محرك 
الجه علمي جميع  بشكل  التنمية  أهداف  تتحقق  حتى  وتنظيمها  ود 
 ومتكامل.
 أهمية البحث:
لإليفاء إيجاد  إن   المؤسسي  التوجه  وتنظيم  لتحديث  متكاملة  نظرة 
وإجراءات  العربية   بمتطلبات  المملكة  في  المساكن  واستدامة  تيسير 
منها السعودية  الحكومية  الفاعلة  الجهات  جميع  أدوار  تضم  والتي   ،
مؤسسات المجتمع المدني وجهات البحث العلمي؛ سيعمل والخاصة و 
والمتوازنة،  المستدامة  التنمية  يحقق  بما  االنتقال  عملية  تسريع  على 
إلسراع بالجهود المبذولة ل في رسم خطة طريق واضحة يساهموسوف 
في إيجاد بيئة إسكانية ميسرة ومستدامة من قبل القطاع العام والخاص 
المتوس الدخل  ذات  والمنخفضلألسر  يضمن  ط  المجتمع   بما  رفاه 
 . واستقراره 
 أهداف البحث:
تطوير   إلى  البحث  متكاملةيهدف  وتطوير    صورة  اإلطار لتحديث 
الميسرة  المساكن  إلى  االنتقال  عملية  في  الفاعلة  للجهات  المؤسسي 
أدوار جميع من  ، بما يشمل والمستدامة في المملكة العربية السعودية
ا والخاصة ومؤسسات المجتمع المدني وجهات الجهات الحكومية منه
 البحث العلمي، وذلك عن طريق تحقيق األهداف الفرعية التالية: 
المؤسسي الحالي على تبني عملية  اإلطار مدى قدرة تجديد  •
 االنتقال إلى المساكن الميسرة والمستدامة. 
لتحديث المؤسسي للتكيف ا  برامجمجموعة من  استعراض •
والمستدامة  الميسرة  المساكن  إلى  االنتقال  متطلبات  مع 
 خالل المرحلة االنتقالية.
المؤثرين   • الفاعلين  جميع  ، Multi Actorsتحديد 
فة في عملية انتقال المساكن في المملكة ومستوياتهم المختل
والمستدامة،  الميسرة  المساكن  إلى  السعودية  العربية 
 وتعريف أدوارهم في عملية االنتقال.
المؤسسي في المملكة العربية  اإلطار لتحديث  تطوير مقترح •
الفاعلين  ألدوار  األمثل  التوظيف  طريق  عن  السعودية، 
ساكن ميسرة ومستدامة، المتعددين في عملية االنتقال إلى م
 خالل المرحلة االنتقالية. جهات فاعلة جديدةاستحداث و 
 المنهجية:
 سيتم تحقيق األهداف الرئيسية للبحث من خالل الثالث مراحل التالية: 
الوصفي التحليلي  تم عن طريق المرحلة األولى:  • المنهج 
مراجعة الدراسات السابقة لتحديد أدوار الجهات الفاعلة في 
إلى   ، اناإلسك االنتقال  عملية  في  إشراكهم  وطرق 
التي تضمن  البرامجمجموعة من  مع استعراضاالستدامة. 
  . ومناقشتها  التكييف المؤسسي 
وتحليل   • استعراض  الثانية:  قدرة  المرحلة   اإلطارمدى 
المؤسسي الحالي على تبني عملية االنتقال إلى المساكن 
 الميسرة والمستدامة. 
ذوي العالقة  Actorsحصر جميع الفاعلين المرحلة الثالثة:  •
)من:  السعودية  العربية  المملكة  في  اإلسكان  بصناعة 
بحثية،  وجهات  خاصة،  وجهات  حكومية،  جهات 
المحتملة   وأدوارهم  المدني(،  المجتمع  في ومؤسسات 
إلى تطوير المساكن  االنتقال من تطوير المساكن السائدة 
الميسرة والمستدامة باستخدام استبانة إلكترونية وزعت على 
اإلسكان.   مجال  في  بعض المختصين  اقتراح  وأخيرًا 
على   والتغييرات   الحالي  المؤسسي  اإلطار التحديثات 
إلى  للتحول  االنتقالية  المرحلة  متطلبات  مع  للتكيف 
 ن الميسرة والمستدامة في المملكة.المساك
عملية  في وأدوارهمالمتعددين في قطاع اإلسكان  الفاعلين
 المستدامة  التنميةاالنتقال إلى 
التنمية   المؤكدمن   تحديات  مواجهة  واحدة  لمؤسسة  يمكن  ال  أنه 
يتحقق  وإنما  عام،  بشكل  المستدام  اإلسكان  تحديات  أو  المستدامة 
بين   مشتركة  بأدوار  المدني االنتقال  المجتمع  ومنظمات  الحكومات 
على العمل بشكل  ة، خصوصًا عندما تتحدد قدرتهاالخاص  والجهات
 التنمية المستدامة تحديات  قياسًا بقدرتها على معالجة ومتكامل متسق
إلحاًحا  لاألكثر  بمكان  .  األهمية  فمن  المؤسسي ذلك  اإلطار  تعزيز 
على   المستدامة  ) للتنمية  المستويات  ة، واإلقليمي  ة، الوطنيجميع 
يحقق  والمحلية(،  المستدامة   بما  للتنمية  الثالثة  األبعاد  دمج 
بطريقة    ،واالجتماعية   ، )االقتصادية   واالستجابة  متوازنة، والبيئية( 
والمستقبلية  الحالية  تنفيذ    وسد   ،للتحديات  في   أعمال جدول  الفجوات 
 . [11] التنمية المستدامة 
)هي:  رئيسية  جهات  ثالث  إلى  اإلسكان  في  الفاعلة  الجهات  تقسم 
ومؤسسات والخاصة،  المدني   الحكومية،  وتمثل  المجتمع  الجهات (. 
، بما في هيئات على المستويات الوطنية واإلقليمية والمحلية ال الحكومية
من الجهات الحكومية. تمويل الحاصلين على ال الباحثين والخبراء  ذلك
الخاصة أما  الفاعلة  األطراف المعنية في السوق على  فهي الجهات 
والتنفيذ  التي   مختلفةالمستويات  ال القرار  صنع  في  وتشمل تشارك   ،
المكاتب االستشارية المعمارية والهندسية، ومكاتب التطوير الخاص، 
المقاوال ويبقى وشركات  البناء.  وتقنيات  مواد  ومصنعي  وموردي  ت، 
. أما [12]المجتمع المدني  من مؤسساتالجهات الفاعلة أخيرًا دور 
دراسة حددت  فقد  االستدامة  إلى  االنتقال  جانب  ونيوج  في   فيشر 
 (Ficher and Newig ) أربعة أنماط مختلفة للجهات الفاعلة المشاركة
التحوالت ذات  هذه  و   .في  الجهات  متعدد الصلة  هي  بالمنظور 
 ، Niche، والمنافذ التقنية Regime( )مثل: النظام MLP)  المستويات
و (Landscapeوالمشهد   ب،  الصلة  ذات  المؤسسي الجهات  التصنيف 
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الحكومي  )  السوق  Governmentالمستوى  ومستوى   ،Market ،
الجهات ذات الصلة (، و Civil Societyومستوى الجهات المجتمعية 
الحو ب ) تصنيف  الوطني  كمة  المستوى  ، National Levelعلى 
اإلقليمي   المحلي  Regional Levelوالمستوى  والمستوى   ،Local 
Level )[13] . 
باإلضافة الجهات  ويوجد  الرئيسية  إلى  وسيطة   فاعلة  جهات  الفاعلة 
Intermediaries تتميز بدورها المهم والحاسم في العمليات االنتقالية ،
 االنتقالية.  المرحلة في ضرورية  معلومات  الجهات، لما توفره من متعددة 
الجهات  أن  ويمكن أنواًعا   الفاعلة   تشمل   من  جًدا   مختلفة   الوسيطة 
 أو الحكومية  والوكاالت الحكومية، غير المنظمات )مثل:  المنظمات
 أوضح  وكما  مختلفة.  مستويات   على   تعمل  والتي   الحكومية(   شبه
الوسطاء يتوسطون بداية بين عمليتي اإلنتاج فإن  ومارفن،  هودسون 
وبين  للممولين   المختلفة   والمستويات  األولويات  واالستهالك، 
إلى دورهم في اإلدارة والتنسيق  إضافة   Managementوالمنظمين، 
and Coordination ،   ستشارية االنشطة  واأل  Consultancy 
Activities ،  وتكوين مجموعات ضغطLobbying ،  التدريبو التعليم و 
Education and Training  ،  العالقات  وبناء  Networkشبكات 
Building [14] . والقطاع الخاص،  المدني، إشراك المجتمع  كما أن 
عاماًل أساسيًا يعد واألوساط األكاديمية وغيرها  الخيري، العمل جهات و 
االستفادة ، و الحالية والمستقبلية  المستدامة  في تعزيز فعالية جهود التنمية 
النظر   وجهات  من  واسعة  مجموعة  إلى   والخبرات،من  يؤدي  مما 
 . [11] وتوصيات أكثر استنارة  تتحليال 
خطة ولضمان   مراجعة  في  المصلحة  أصحاب  مجموعات  إشراك 
معهد األمم االنتقال إلى االستدامة وتنفيذها، حددت دراسة، صادرة عن 
والب  للتدريب  للشؤون  (UNITAR) حثالمتحدة  المتحدة  األمم  وإدارة 
اشراك االقتصادية   لعملية  مراحل  أو  مستويات  أربعة  واالجتماعية، 
 (، هي:1)الشكل رقم  [15]الجهات الفاعلة وأصحاب المصلحة 
في هذه  تصال : ويكون اال Informالمرحلة األولى، اإلبالغ  •
االتجاه  المرحلة  وأصحاب   أحادي  الحكومات  بين 
المصلحة المصلحة أصحاب  الحكومات  ُتعلم  حيث   ،
حاجة في هذه  الو  خطة االنتقال، لتنفيذ ومراجعة  ا بخططه
 .ثنائي االتجاهال حوار لل  المرحلة 
: تقدم الحكومات في Consultالمرحلة الثانية، االستشارة  •
 االنتقالخطًطا وخيارات لتنفيذ ومراجعة خطة هذه المرحلة 
 .تلقي التعليقات من أصحاب المصلحة تو 
ال • الثالثة،  يشارك  Involve  مشاركةالمرحلة  أصحاب : 
مع الحكومات في في هذه المرحلة المصلحة بشكل هادف 
خطة   ومراجعة  لتنفيذ  والخيارات  الخطط   االنتقالوضع 
إلى في هذه المرحلة  المشاركة وال ترقى  ،وتنفيذ اإلجراءات
 ة.القرار الرسمي مستوى تقاسم سلطة صنع 
تقرر الحكومات : Collaborate تعاون المرحلة الرابعة، ال  •
تنفيذ ومراجعة  خالل هذه المرحلة وأصحاب المصلحة مًعا 
طويلة األجل ومعقدة وتتطلب  وهي مرحلة  االنتقال، خطة 
 .مواردالكثير من ال
( مراحل مشاركة أصحاب المصلحة في مراجعة خطة 1الشكل رقم ) 
 االنتقال إلى االستدامة وتنفيذها.
 UNDESA and UNITAR.2020. Stakeholder :لمصدرا
engagement and the 2030 agenda a practical guide 
إلى  االنتقال  مع  التكييف  في مجال  المؤسسية  التجارب 
 االستدامة في اإلسكان 
من العديد  إدخال  الحكومات    عملت  السياسات على  من  مجموعة 
 األنظمة العمرانية، واإللزام بتطبيق الحد  ضمنالمتعلقة بالبيئة المبنية 
األراضي استخدام  تخطيط  ولوائح  الطاقة  أداء  معايير  من  ، األدنى 
وتطوير   تعيقالتي    اإلسكان  سوق في  خفاقات  اإلمعالجة  ل تحسين 
الحد طبيق التي يندر فيها تجاوز تو  الجديدة، االستدامة في المساكن 
تطوير سياسات أو  يعمل بينما  .[6] األدنى من المتطلبات التنظيمية
في بعض البلدان  ة أو غير الحكوميةبرامج اإلسكان المستدام الطوعي
سد   الناجحة العلى  النتائج  بعض  وتقديم  السوق  في  . [16]  فجوة 
وللتعامل مع متطلبات االنتقال إلى االستدامة ومواجهة الظروف الناتجة 
تغير المناخ يجب أن تكون أنظمة اإلدارة الحضرية قابلة للتكيف  عن
الناشئة على النظم الراهنة، وذلك عن مع حاالت عدم اليقين والضغوط 
 التغييرعمليات ووجود مرونة في  المؤسساتتطوير باالهتمام  طريق
، المستدامة المجالس الوطنية للتنمية . وتعد [17] المؤسسي  التكييف  أو
وبرامج الوسطاء ونظام رحلة العميل، وبرامج الصفقة الخضرا، وقنوات 
االتصال لبرامج تقييم االستدامة، أمثلة على التغيير المؤسسي للتكييف 
 مع عمليات االنتقال إلى االستدامة. 
المستدامة ) لالوطنية المجالس  تعمل  بشكل أساسي( NCSDsلتنمية 
المستدامةل   للحكومةاستشارية    اتكهيئ التنمية  قضايا  وتقديم   ، دراسة 
التنمية االستراتيجيات والسياسات الخاصة بالمشورة بشأن تطور ونجاح 
قرارات المجالس الوطنية للتنمية المستدامة  حيث تتخذ. [11] المستدامة 
القدرة على المشاركة لديها على عدة مستويات، كما أن شاملة وتشاركية 
التنالفعالة   تنفيذ  المستدامة. في  التنمية  واستراتيجيات  الوطنية  مية 
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المستوى و  عالي  التمثيل  المجالس   يساعد  األهداف   لهذه  دمج  في 
السياسات  إدارة  دورة  مراحل  جميع  في  القطاعات   ، والغايات  وبين 
العاملة في المجالس الروابط المباشرة بين اللجان  كما تزيد المختلفة، 
 .[8]فاعليتها القرار الرئيسيين من  الوطنية للتنمية المستدامة وصانعي
 Intermediaries رحلة العميلبرامج الوسطاء و  في األدبيات إلى  ُينظر
and customer-journey design ،   بها يمر  التي  العملية  أنها  على 
والذي يشمل واحًدا  محدد أو خدمة محددة،العميل للوصول إلى هدف 
سلسلة على شكل  وعادة ما تكون . [18]أو أكثر من مقدمي الخدمة 
 الجهات الحكومية من جهة وبين  من نقاط االتصال أو التفاعالت بين 
الوسطاء . وتنطوي مهام [19] من جهة أخرى  العميل ومقدمي الخدمة 
ممكنة على المدى  استراتيجيةتقييم أفضل  )هي: على ثالث خدمات 
ألصحاب  ا المحتملين  المساكنلطويل  الموردين  وتحديد  للمنتجات ، 
األدوار الوالتقنيات   حول  متبادل  اتفاق  إلى  والتوصل  مالءمة، 
. وهناك ثالثة [21] [20]التعديل أو التطويروالمسؤوليات خالل عملية 
 أساليب لتصميم الخدمة، هي: 
الخاصة  تصميم   .1 العميل   Private customerرحلة 
journey design  : أن أساس   المساكن  أصحاب   على 
 من قبل  المقدمةفي الخبرة  ون يثقو  عمالء ال يملكون الخبرة 
 الوسيط.
 Civic customer-journey المدنية  العميل  رحلة تصميم  .2
design  : أن أساس  مواطنين   المساكنأصحاب    على 
بصفتهم ممثلي خدمه موثوق  جيرانهميثقون في  مشاركين
 بهم، مع وجود تواصل غير مباشر مع الوسيط.
 Public customer-journeyرحلة العميل العامة تصميم  .3
design  :أن أساس   عمالء  المساكنأصحاب    على 
 .متمكنين وواثقين في التقنيات والمنتجات المعروضة
 UK Greenفي المملكة المتحدة  الصفقة الخضراءبرنامج تم تصميم 
Deal  من خالل تشجيع األسر على  ،لتحسين كفاءة الطاقة المحلية
مقابل تقديم قرض  مجموعة من تدابير كفاءة الطاقة في منازلهم اتخاذ 
الطاقة المتوقعة مالي لهم، يسدد على شكل أقساط مؤجلة من وفورات 
تثبيت تجهيزات كفاءة الطاقة ومراقبة األداء( الصفقة  تتضمن. )بعد 
اختيار  وحتىالتقييم األولي  مرحلة الخضراء رحلة إرشادية للعميل من 
لدى  عدم يقين مع العناية بالتوعية وإزالة أي لبس أو لتنفيذ، لالمقاول 
الحصول على  التنفيذ والمقاولينمن شركات  يطلب . كما المستفيدين
م الثقة عدلتفاد مشكلة الصفقة الخضراء"  ترخيص بتنفيذ أعمال برنامج"
 . [22]نها الناتج ع اإلزعاجو في مقدمي الخدمة 
ويعمل برنامج تقييم االستدامة في اإلمارات العربية المتحدة "استدامة 
Estedama أصحاب جميع  مع  مباشرة  اتصال  قنوات  فتح  على   "
باإلضافة  لديهم،  الوعي  ورفع  المستدامة  الممارسات  لنشر  المصلحة 
عماريين والمهندسين، وبث روح المنافسة إلى توفير التدريب الالزم للم
بين الموردين والمطورين. فتشجع الشركات لتبنى نظام "استدامة" يتم 
مثل: المراقبة الدقيقة من خالل تقديم قنوات للتحفيز المادي والمعنوي ) 
لتكلفة مواد البناء المستدامة، وإصدار المواد التسويقية المختلفة، وعقد 
ي   األنشطة وحضور   العمالء  التي  فيها  وعي   والمالك شارك  لزيادة 
الجمهور بالتأثير االقتصادي للمباني المستدامة المعتمدة، وإجراء ونشر 
الحالة   دراسات  المقارنة  لنتائج  المعتمدة بين  وغير  المعتمدة  لمباني 
(. أما محترفي المشاريع فيدعمون إلثبات المدخرات على الطاقة والمياه 
تقديم   خالل  تدريبمن  وتوفير  واعتماد   خطط  اتصال  ،   مباشرخط 
خاصة    . "استدامة"فريق  ب  هميربط قنوات  فتح  إلى  لموردي باإلضافة 
ات والتجهيزات لمنتجلإلصدار شهادات ، المنتجات واألنظمة المستدامة 
 وتوفير . في ظروف معملية  معتمدةمن قبل أطراف  بإجراءات صارمة
شاملة على اإلنترنت  متاحة للجميع، توفر معلومات ة إلكتروني مكتبة
الموردين والمصنعين على  لتشجيع ، لمنتجات واألنظمة المعتمدةعن ا
 .[23] الرقميةاعتماد منتجاتهم وإدراجها في هذه المكتبات 
وأخيرًا تعمل جميع البرامج السابقة على مستويات الحوكمة المختلفة 
والمحلية  واإلقليمية،  عملية )الوطنية،  في  تبنيها  يجعل  ما  وهذا   ،)
إلى المساكن الميسرة والمستدامة يؤدي إلى تكامل في النظام  ل االنتقا
إلى األسفل  األعلى  إلى Top bottomالمؤسسي من  ، ومن األسفل 
، ويساعد أيضا في توفير تغذية راجعة مستمرة. Bottom upاألعلى 
هذه البرامج على تكامل كما يساعد تنوع المستفيدين المباشرين من تبني 
برامج التوعية الموجهة للمجتمع، فيما يتعلق بنشر الوعي بين الجهات 
الفاعلة والمجتمع المدني والمواطنين أنفسهم، كونه يكفل لهم االحتكاك 
المباشر مع ذوي الخبرة والمعرفة في هذا المجال. ويوضح الجدول رقم 
 ى االستدامة.( بعض خصائص البرامج الداعمة لالنتقال إل1) 
 النظام المؤسسي لإلسكان في المملكة العربية السعودية
التخطيط في المملكة العربية السعودية بأنها عملية يمكن وصف عملية 
التخطيط يتضمن إطار نظام ، و [24]اتخاذ القرار من أعلى إلى أسفل 
من  مستويات في المملكة العربية السعودية عدة  فيما يتعلق باإلسكان
، يتمحور من خالله أسلوب العالقة بين الجهات األدوار والمسؤوليات 
الخاصة والجهات  واإلقليمية   الحكومية  الوطنية  المستويات  على 
)فيوالمحلية  الحكومية  الجهات  جانب  يتمثل  حيث  الشؤون ،  وزارة   :
والقروية والهيئة  البلدية  والمقاييس،   واإلسكان،  للمواصفات  السعودية 
األمانة )على  )المستوى الوطني(؛ واللجنة الوطنية لكود البناء السعودي 
مستوى محلي ( ) مستوى المنطقة / المدينة(، والبلديات الفرعية )البلدية
في حين يتمثل جانب الجهات الخاصة في المستوى المحلي  حي(.  / 
وشركات المقاوالت، والمطورين )في: المكاتب الهندسية واالستشارية، 
 العقاريين، وموردي ومصنعي مواد البناء والتجهيزات(.
وزارة  بقيادة  المملكة  في  اإلسكان  لمنظومة  المؤسسي  اإلطار  يتخلل 
والتكامل  بالتنسيق  المتعلقة  المشاكل  بعض  والقروية  البلدية  الشؤون 
ضافة إلى وازدواجية العمل بين الجهات الفاعلة الحكومية والخاصة، إ
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المصلحة تدني )مثل:  مشاركة أصحاب  الفاعلة  المنظمات  والجهات 
وسيلة بصفتها  عمليات التخطيط في  ( والقطاع الخاص  ، غير الحكومية 
 . [26] [25]ونتائجها لزيادة جودة عملية التخطيط ومخرجاتها 
 
 (: خصائص البرامج الداعمة لالنتقال إلى االستدامة. 1)  رقم الجدول
التنفيذية  الجهة  العمل  مستوى  البرنامج  المباشر  المستفيد  التطبيق مستويات   
الحكومية  الجهات  الوطني  المجالس الوطنية للتنمية المستدامة  الخاصة  الجهات   المدني  المجتمع  جهات   
 الجديدة المساكن
 والقائمة 
 تقييم  لبرامج االتصال  قنوات 
الحكومية  الجهات  اإلقليمي  االستدامة   
الخاصة  الجهات   
المدني  المجتمع  جهات  
 الجديدة المساكن
 والقائمة 
العميل  رحلة  ونظام الوسطاء برامج  المحلي  
الخاصة  الجهات   
 المجتمع  جهات
 المدني 
المساكن أصحاب  والقائمة  الجديدة المساكن 
الخضراء  الصفقة  برامج  المحلي  
الخاصة  الجهات   
 المجتمع  جهات
 المدني 
المساكن أصحاب القائمة  المساكن   
 
وإن كانت وزارة اإلسكان سّباقه في عقد الشراكات مع القطاع الخاص 
وجهات المجتمع المدني عن طريق برنامج شراكات وبرنامج اإلسكان 
الجهات البحثية  التنموي، إال أن هناك قصور بسبب غياب مشاركة 
 المهام . ومن التحديات التي تواجه هذا النظام تداخل[27] واألكاديمية 
 إلى يحتاج الذي  األمرالعاملة،  واالختصاصات بين الجهات واألدوار
 وجود عدم عن ناتج  التداخل  وهذان هذه الجهات؛ بي األدوار توزيع إعادة
 اإلطار مساندةوالذي يجب أن يعمل على  العمراني للتخطيط قانون 
ي العمران التخطيط إدارات في والعاملين المسؤولين  دعميو  المؤسسي
السعودية [28] [25] العربية  . كما يتسم النموذج المدار في المملكة 
في جانب التخطيط العمراني بشكل عام وفي جانب اإلسكان بشكل 
م عالية  بدرجة  المركزية  خاص  هذه[29]ن  وتتسم   المركزية ، 
اتصال عبر القرار صنع عمليات بها تمر ببيروقراطية طويلة  قنوات 
بين محدد غير توزيع إلى وأدى  المستويات مختلف للمسؤوليات 
التنمية معالجة في والفاعلية القدرة من يحد ما الحكومية؛   على قضايا 
هذا  المواطنين احتياجات يلبي بما السرعة وجه أخذ  وقد  وتطلعاتهم. 
ببطء،  في للمملكة المركزي  الهرمي النظام ولو  التدريجي   مع التطور 
 زالت ما الوزارات المركزية أن غير ، [30] المحلية اإلدارات دور تنامي
في السياسات صياغة في أساسياً  دوراً  تلعب تقتصر  حين وتطبيقها، 
المحلية  الخطط تنفيذ على البلدية األجهزة واختصاصات صالحيات
[26] [31] . 
في  2011وقد تمثل دور وزارة اإلسكان )سابقًا( منذ إنشائها في العام 
الوحدات  وانتاج  تحفيز  على  والعمل  والتنظيمية  اإلشرافية  الناحية 
السكنية بالشراكة مع القطاع الخاص عن طريق مجموعه من البرامج 
. في حين تعمل اللجنة الوطنية لكود البناء السعودي [32] والمبادرات 
المباني  كود  ضمن  والمتطلبات  االشتراطات  وتحديث  تطوير  على 
تطوير  على  والجودة  للمواصفات  السعودية  الهيئة  وتعمل  السكنية، 
المواصفات القياسية لمواد البناء والتجهيزات والتقنيات، كما تعمل على 
 . [34] [33]ك الطاقة والمياه تطوير اشتراطات كفاءة استهال
يمكن من خالل العرض السابق استخالص اإلجراءات المتبعة حاليًا 
الفاعلة في منظومة اإلسكان وتطويره في المملكة،  من قبل الجهات 
(. وتعرض النقاط التالية 2بشكل مباشر أو غير مباشر )الشكل رقم 
 المملكة: مجموعة السمات المحددة لمنظومة اإلسكان الراهنة في 
الخاصة  • والمتطلبات  والمواصفات  االشتراطات  تصدر 
 باإلسكان من جهات متعددة ومختلفة. 
تأخر • إلى  يؤدي  مما  القرار،  اتخاذ  القرار مركزية   اتخاذ 
 المناسب. الوقت في المناسب
للمراجعة  • الالزمة  المدة  الراجعة، مع طول  التغذية  غياب 
 والتعديل والتحديث. 
)   تهميش  • العلمي   عمليات  في(  واألكاديمي  البحثي الدور 
 .والتطوير االبتكار المراجعة والتحديث 
انعدام التوعية المجتمعية من قبل جميع الجهات الفاعلة  •
 المدني(.)الحكومية، والخاصة، ومؤسسات المجتمع 
انقطاع قنوات التواصل مع المستفيد النهائي بعد االنتهاء  •
من من التطوير، مما يلغي إمكانية تحديث المخزون القائم 
 المساكن
يتضح مما سبق أن اإلطار المؤسسي في وضعه الراهن ليس باإلطار 
األمثل لتبني مفهوم االنتقال إلى المساكن الميسرة والمستدامة. فالتنظيم 
والتنفيذي،  يفتقد التنظيمي والمؤسسي والمعياري  الجانب  للتكامل في 
وتسيطر عليه المركزية في اتخاذ القرار، ويفتقد لدور التغذية الراجعة 
المستمرة، ويفتقد ألدوات البحث والتطوير المستمر بأدوات علمية من 
قبل المجتمع البحثي واألكاديمي ومنافذ االبتكار. كما تتطلب عملية 
الميسرة والمستدامة حملة توعية وتثقيف كبيرة االنتق المساكن  ال إلى 
النوعية  النقلة  لتقبل  السعودي  المجتمع  تهيئ  مستويات،  عدة  تشمل 
الجديدة للمساكن الميسرة والمستدامة، على أن تشارك في هذه الحملة 
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مؤسسات  وحتى  والخاصة  منها  الحكومية  الفاعلة  الجهات  جميع 
 المجتمع المدني.
 
وصول االشتراطات والمتطلبات إلى المكاتب الهندسية وشركات 
 المقاوالت الصادرة عن الهيئة الوطنية لكود البناء السعودي 
 
اخذ التراخيص على التصاميم من قبل البلديات 
 التابعة لوزارة الشؤون البلدية والقروية 
 
المكاتب الهندسية وشركات وصول المواصفات القياسية إلى 
المقاوالت وموردي ومصنعي المواد والتجهيزات الصادرة عن هيئة 
  المواصفات والمقاييس 
متابعة تنفيذ التصاميم من قبل البلديات التابعة 
 لوزارة الشؤون البلدية والقروية
 .اإلسكان  منظومة في  الفاعلة  الجهات قبل من حاليا   المتبعة اإلجراءات( 2)  رقم  الشكل 
 النتائج والمناقشة
تحديد الجهات الفاعلة في عملية االنتقال إلى المساكن 
 الميسرة والمستدامة في المملكة 
توزيع خالل  من  الدراسة  بيانات  على   جمعت  إلكترونية  استبانة 
مختصين وخبراء في مجال اإلسكان، وقد بلغ العدد النهائي للمشاركات 
مشاركة. تتكون االستبانة من ثالثة أجزاء رئيسية )هي:  30مسترجعة ال
المعلومات األولية، وتحديد الجهات التي من المتوقع أن تكون فاعلة 
في عملية االنتقال إلى المساكن الميسرة والمستدامة، وتقييم دور هذه 
 الجهات في عملية االنتقال(.
)هي:  متعددة  عدة تخصصات  من  الدراسة مشاركين  عينة  تضمنت 
المدنية،  والهندسة  العمراني،  والتصميم  المعمارية،  والهندسة  العمارة، 
%( منهم تمتعوا بخبرة تزيد عن 90والهندسة الميكانيكية(، نسبة كبيرة ) 
%( في  80سبع سنوات في مجال العمل، كما عمل نسبة كبيرة منهم ) 
%( تمتعوا بخبرة في 87سكانية، باإلضافة إلى أن نسبة ) المشاريع اإل 
 .( 3الشكل رقم مجال االستدامة )
أتضح من نتائج المسح بأن الجهات الحكومية المتوقع كونها جهات 
فاعلة في عملية االنتقال إلى المساكن الميسرة والمستدامة )هي: وزارة 
البلد الشؤون  ووزارة  واللجنة  اإلسكان،  والقروية،   البناء لكود العلياية 
و السعودي  و لإلسكان الوطنية الشركة،   في والباحثين األكاديميين، 
و الحكومية الجامعات العقاري،  التنمية  وصندوق   المواصفات هيئة، 
%( وبمتوسطات 60-%100( بنسب مئوية تراوحت بين )والمقاييس 
(.2(، الجدول رقم ) 3.3-4.3) لمدى التأثير المتوقع تراوحت بين 
 ( معلومات عامة عن المتخصصين والخبراء المشاركين في الدراسة. 3الشكل رقم )
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 ( النسبة المئوية ومتوسط التأثير للجهات الحكومية المتوقع فاعليتها في عملية االنتقال 2الجدول رقم ) 






 األكثر تأثيرا   مؤثرة جدا  ما 
 المتوسط 
 /5  
%100 اإلسكان  وزارة 1 %3.3 %  4.3 17 9 2 1 1 العدد    3.3%  6.7%  30%  56.7%  
% 83.3 وزارة الشؤون البلدية والقروية  2 %0 %  4.0 11 10 9 0 0 العدد    0%  30%  33.3%  36.7%  
% 80 السعودي البناء لكود العليا اللجنة 3 %0 %  3.8 9 12 5 4 0 العدد    13.3%  16.7%  40%  30%  
% 76.7 لإلسكان  الوطنية الشركة 4 %0 %  3.5 4 11 12 3 0 العدد    10%  40%  36.7%  13.3%  
% 66.7 الحكومية  الجامعات في والباحثين األكاديميين 5  
 8 8 8 3 3 العدد 
3.5  % 10%  10%  26.7%  26.7%  26.7%  
% 60 صندوق التنمية العقاري  6 %10 %  3.3 6 7 10 4 3 العدد    13.3%  33.3%  23.3%  20%  
% 60 والمقاييس  المواصفات هيئة 7 %6.7 %  3.3 3 13 7 5 2 العدد    16.7%  23.3%  43.3%  10%  
وفي جانب الجهات الخاصة الفاعلة في عملية االنتقال إلى المساكن 
كل  الدراسة  في  المشاركين  إجابات  نتج عن  فقد  والمستدامة  الميسرة 
)من: المكاتب المعمارية والهندسية، والمطورين العقاريين، ومصنعي 
المقاوالت، والبنوك التمويلية، وموردي مواد البناء والتجهيزات، شركات 
 ( بين  تراوحت  مئوية  بنسب  التمويلية(،  %( 60-%80والشركات 
 (.3(، الجدول رقم ) 3.2-4.0وبمتوسطات لمدى التأثير تراوحت بين )
( الجهات البحثية الفاعلة في عملية االنتقال 4ويتضح من الجدول رقم ) 
نسب تراوحت  والتي  والمستدامة  الميسرة  المساكن  في إلى  المئوية  ها 
%( تقريبًا وبمتوسطات 63-%73إجابات المشاركين في الدراسة بين ) 
(، وقد حصرت 3.3-3.8لمدى التأثير في عملية االنتقال تراوحت بين ) 
، مركز أبحاث المباني الذكية في جامعة عفتهذه الجهات البحثية في 
وطني مركز ال كل من ال للعلوم والتقنية  ز عبد العزيمدينة الملك وفي 
الكهربائية  الطاقة  أنظمة  والمعهدلتقنيات  الطاقة   ،  لتقنيات  الوطني 
 .معهد المياه والطاقة، و الشمسية 
)من:  تم تحديد كل  وأخيرًا في جانب مؤسسات المجتمع المدني فقد 
التعاونية  والجمعيات  )سعف(،  الخضراء  للمباني  السعودي  المنتدى 
ومؤسسات اإلسكان التنموي( كأكثر الجهات المتوقع كونها لإلسكان، 
-%80ية تراوحت بين ) جهات فاعلة في عملية االنتقال بنسب مئو 
.5%( تقريبًا، الجدول رقم 73
 ( النسبة المئوية ومتوسط التأثير للجهات الخاصة المتوقع فاعليتها في عملية االنتقال 3الجدول رقم ) 






 األكثر تأثيرا   مؤثرة جدا  ما 
 المتوسط 
 /5  
%80 المكاتب المعمارية والهندسية  1 %0 %  4.0 7 18 5 0 0 العدد    0%  16.7%  60%  23.3%  
% 80 المطورين العقاريين  2 %3.3 %  3.9 8 15 5 1 1 العدد    3.3%  16.7%  50%  26.7%  
% 63.3 مصنعي وموردي مواد البناء... 3 %0 %  3.8 5 18 5 2 0 العدد    6.7%  16.7%  60%  16.7%  
% 76.7 شركات المقاوالت  4 %0 %  3.3 2 9 16 3 0 العدد    10%  53.3%  30%  6.7%  
% 60 البنوك التمويلية  5 %6.7 %  3.3 5 4 18 1 2 العدد    3.3%  60%  13.3%  16.7%  
% 60 الشركات التمويلية  6 % 6.7 % 3.2 3 6 18 1 2 العدد    3.3 %  60 %  20 %  10 %  
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 ( النسبة المئوية ومتوسط التأثير للجهات البحثية المتوقع فاعليتها في عملية االنتقال 4الجدول رقم ) 






 األكثر تأثيرا   مؤثرة جدا  ما 
 المتوسط 
 /5  
% 73.3 عفت جامعة الذكية المباني أبحاث مركز 1  
 7 15 5 3 0 العدد 
3.8  % 0% 10% 16.7% 50% 23.3% 
% Kacst) 63.3)  الكهربائية الطاقة أنظمة لتقنية الوطني المركز 2  
 4 18 7 1 0 العدد 
3.8  % 0% 3.3% 23.3% 60% 13.3% 
3 
 الطاقة لتقنية الوطني المركز
% Kacst) 73.3الشمسية )  
 5 7 15 2 1 العدد 
3.4  % 3.3% 6.7% 50% 23.3% 16.7% 
Kacst) 70%)  والطاقة المياه بحوث معهد 4  
 3 4 22 1 0 العدد 
3.3  % 0%  3.3%  73.3%  13.3%  10%  
 ( النسبة المئوية ومتوسط التأثير لمؤسسات المجتمع المدني المتوقع فاعليتها في عملية االنتقال 5الجدول رقم ) 






 األكثر تأثيرا   مؤثرة جدا  ما 
 المتوسط 
 /5  
%86.7 التنموي  اإلسكان مؤسسات 1 %0 %  3.9 4 20 5 1 0 العدد    3.3%  16.7%  66.7%  13.3%  
(سعف )  الخضراء لألبنية السعودي  المنتدى 2  73.3%  
 6 18 4 2 0 العدد 
3.9  % 0%  6.7%  13.3%  60%  20%  
%80  لإلسكان التعاونية الجمعيات 3  
 5 13 11 1 0 العدد 
3.7  % 0%  3.3%  36.7%  43.3%  16.7%  
( مقارنة بين متوسطات تأثير الجهات الفاعلة 4ويوضح الشكل رقم ) 
المجتمع  ومؤسسات  واألكاديمية،  والبحثية  والخاصة  )الحكومية، 
المدني( في عملية االنتقال إلى المساكن الميسرة والمستدامة في المملكة 
وأخيرًا فقد حدد المشاركين في الدراسة بأن صانعي  السعودية. العربية 
القرارات يعدون هم الفئة األكثر تأثيرا في االنتقال إلى المساكن الميسرة 
، ( 3.9) (، يليهم الممارسين بمتوسط يبلغ 4.8والمستدامة بمتوسط بلغ ) 
 .6الجدول رقم 
المؤسسي للجهات الفاعلة في المملكة  واالبتكارالتغيير 
 إلى المساكن الميسرة والمستدامة لالنتقال 
بالكامل  المستدامو  الميسر اإلسكانعلى يتم إضفاء الطابع المؤسسي ل
يجب  ؛ في الهياكل والممارسات الحكومية وغير الحكومية ذات الصلة 
 الثقافة المؤسسيةالمستدام جزًء من و  الميسر اإلسكان مفهوم صبح ي أن 
الحكومية  وغير  الحكومية  القطاعات  وتشغيل  بالسياسات  المتعلقة 
يجب إدخال  تدريجًيا،األوساط األكاديمية. ولكي يحدث هذا و  والخاصة 
تشريعي   وأساس  وطنية  إسكان  هياكل   قوي، استراتيجية  وإصالح 
االستراتيجية  الحوكمة، والتدريب  والبحوث  االستثمار  برامج   وإطالق 
سترشد جهود التنفيذ بتحليل دقيق وفهم ألدوار يجب أن ت كما . [35]
الحكومية  الجهة تحديد و  ،مختلف أصحاب المصلحة في عملية التنمية
 .[11] التي ستقود عملية التنسيق
والمستدامة  الميسرة المساكن إلى االنتقال عملية في الفاعلة الجهات تأثير  متوسطات مقارنة ( 4)  رقم  الشكل
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 االنتقال  عملية على  تأثيرا   األكثر للفئات التأثير ومتوسط المئوية  النسبة( 6)  رقم الجدول






 األكثر تأثيرا   مؤثرة جدا  ما 
 المتوسط 
 /5  
%80 صانعي القرارات  1 %0 %  4.8 26 3 1 0 0 العدد    0%  23.3%  10%  86.7%  
%60 الممارسين 2 %0 %  3.9 1 26 3 0 0 العدد    0%  10%  86.7%  3.3%  
فاعلية في االنتقال إلى وبناء على تحليل نتائج تحديد الجهات األكثر 
الطابع  وإلضفاء  الدراسة،  هذه  في  والمستدامة  الميسرة  المساكن 
المؤسسي على عملية االنتقال وجعلها جزء من الثقافة المؤسسية، كان 
البد من عمل مجموعة من اإلجراءات التحديثية على اإلطار المؤسسي 
اإلسكان   مفهوم  تبني  على  قدرته  عدم  أثبت  والذي  الميسر الحالي 
والمستدام بناء على مجموعة من المراحل )أهمها: إعادة ترتيب األدوار 
برنامج  وتفعيل  وتأهيل  الفاعلة،  الحكومية  الجهات  بين  والمسؤوليات 
ألصحاب  التدريجي  واإلشراك  االتصال،  قنوات  وفتح  الوسطاء 
 المصلحة من القطاع الخاص ومؤسسات المجتمع المدني(.
لخاصة بإعادة ترتيب األدوار والمسؤوليات بين ففي المرحلة األولى ا
الميسر  اإلسكان  إلى  االنتقال  وكون  الفاعلة،  الحكومية  الجهات 
والمستدام يعتبر جزء مترابط من االنتقال إلى االستدامة بمفهومها األعم 
واألشمل، والذي ترتبط فيه العديد من الجهات الحكومية والخاصة؛ فقد 
االنتقال  تنسيق يا تعمل على المستوى الوطني لكان لزامًا وجود هيئة عل
في القطاعات الحيوية المختلفة )مثل: اإلسكان والنقل  إلى االستدامة
إنشاء   يعتبر  لذلك  وتبعا  وغيرها(،  والطاقة،  وطني والحوكمة  مجلس 
التنسيق الجديدة   عامال ميسراً  ، [11]للتنمية المستدامة كأحد كيانات 
النتقال السعي ل والجهات لضمان التكامل في تعبئة وتنسيق المؤسسات ل
بشكل  والمستدامة  الميسرة  المساكن  وإلى  عام  بشكل  االستدامة  إلى 
ممثلين عن جميع [7]خاص   انشائه  عند  المجلس  يجمع  أن  . على 
الجهات الفاعلة ذات العالقة ويرتبط مباشرة بمجلس الشؤون االقتصادية 
 والتنمية.
بين وفي ذ األدوار والمسؤوليات  إعادة ترتيب  أيضًا  يلزم  المرحلة  ات 
اإلسكان   في  الفاعلة  الحكومية  األمثل  بهدف  [25]الجهات  التحديد 
إلى  االنتقال  سبيل  في  الفاعلة  بالجهات  المنوطة  لألدوار  والمتكامل 
المساكن الميسرة والمستدامة. فعلى المستوى الوطني أيضًا كان قرار 
ال الشؤون دمج وزارة  في وزارة  والقروية ووزارة اإلسكان  البلدية  شؤون 
؛ نتاجًا لوجود تداخل في المهام والمسؤوليات 1البلدية والقروية واإلسكان 
 
هـ، والقاضي بضم وزارة 1442/  6/  11بتاريخ:  322األمر الملكي رقم أ /  1
اإلسكان إلى وزارة الشؤون البلدية والقروية، ليصبح اسمها "وزارة الشؤون البلدية 
  ."والقروية واإلسكان
بين الوزارتين، وعلى هذا المنوال فإنه يوصى في هذه المرحلة بتوحيد 
مصدر تلقي التشريعات والمواصفات، عن طريق السعي لفتح قنوات 
مباشرة بين وزارة الشؤون البلدية والقروية واالسكان وبين كل من الهيئة 
ويمثل  والمقاييس،  المواصفات  وهيئة  السعودي  البناء  لكود  الوطنية 
البحثي المتخصص بالتيسير واالستدامة والمكون من باحثين  المركز
والخاصة  الحكومية  األبحاث  ومراكز  الجامعات  من  ومتخصصين 
و عفت جامعةب   الذكية  المباني أبحاث مركز)مثل:    الوطني المركز، 
، الشمسية  الطاقة لتقنية الوطنية، والمركز الكهربائي الطاقة أنظمة لتقنية
ي ذلك. ويعمل المركز البحثي على تزويد الوزارة وغيرها( قناة الوصل ف
بكل ما يخص جانب اإلسكان في كود البناء السعودي والمواصفات 
والمقاييس ذات العالقة والعمل على تحديثها بناء على التوجه الجديد 
إلى تيسير واستدامة اإلسكان. وبالتالي تصبح الوزارة هي الجهة التي 
والمر  االنتقال  عملية  المصلحة ستقود  أصحاب  لكل  األساسي  جع 
والمواطنين فيما يخص تطبيق مفهوم اإلسكان الميسر والمستدام وهي 
الجهة المخولة بالمراقبة على التطبيق والتقييم وإصدار شهادة المطابقة 
 ( رقم  الشكل  بتولي 9واإلشغال،  أيضًا  البحثي  المركز  يقوم  كما   .)
الى أفضل تواءم ممكن  مسؤولية التجريب والتطوير المستمر للوصول
 بين المدخالت المؤسسية وبين المتطلبات الفعلية للتطوير.
إعطاء يتم  والمحلي  اإلقليمي  المستوى   اإلقليمية  لسلطات ا  وعلى 
البلدية والقروية واإلسكان المحلية و  لوزارة الشؤون  مساحة من  التابعة 
يتمتعون  عملية االنتقال، حيثحاسم في  الالمركزية تضمن لهم دور
المستوى  ب على  جيد  و وضع  مجموعة وس   ،المحلياإلقليمي  يقدمون 
تعد جوهرية في عملية االنتقال إلى  واسعة من الخدمات العامة التي 
تدامة )مثل: اإلشراف والمتابعة، وعقد الشراكات المساكن الميسرة والمس
مع القطاع الخاص، وتقييم التصاميم والتنفيذ ومنح التراخيص(. في 
حين يتم تقوية دور صندوق التنمية العقاري والجهات التمويلية الخاصة 
م اقتصادي ومادي لعملية االنتقال.كداع
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 .والمستدام الميسر باإلسكان يتعلق فيما الحكومية  الجهات بين األدوار  توزيع إعادة(: 9)  رقم  الشكل
يلزم البدء بتأهيل مجموعة من الوسطاء، لتطبيق  الثانية  المرحلة وفي 
المرحلة  من  االختيارية  الفترة  خالل  العميل  ورحلة  الوسطاء  برنامج 
االنتقالية لنظلم تيسير واستدامة المساكن، مع فتح قنوات اتصال فعالة 
بين الجهات الحكومية المسؤولة ومراكز األبحاث وبين جميع الجهات 
ص ومؤسسات المجتمع المدني. وسوف يوجد الفاعلة في القطاع الخا
التواصل المباشر بين المستفيد النهائي والجهات الوسيطة من جهة، 
وبين الوزارة من جهة أخرى، قنوات قوية للتغذية الراجعة. كما ستتحقق 
التغذية الراجعة بين المركز البحثي في الوزارة وباقي الوزارات والهيئات 
ة الراجعة بين الجهات الخاصة ومؤسسات واللجان، إضافة إلى التغذي
الوسيطة.  بالجهات  المباشر  ارتباطهم  طريق  عن  المدني  المجتمع 
الميسرة والمستدامة،  المساكن  لتطوير  المقترح،  النهج  وباستخدام هذا 
وليس خطيًا، تشترك جميعها  دائرياً سوف يصبح مسار التغذية الراجعة 
(.10ة، الشكل رقم ) في نقطة اتصال واحدة هي الجهات الوسيط
.المقترح  المنهج  في الراجعة والتغذية  التطوير لمسار الدائري  االتجاه(: 10)  رقم  الشكل  
 
، [7]يتم تفعيل منظومة )القرار التشاركي(  الثالثة  ة وأخيرًا في المرحل 
وذلك عن طريق العمل تدريجيًا على إشراك الجهات الفاعلة الخاصة 
)مثل: المكاتب المعمارية والهندسية، والمطورين العقاريين، و مصنعي 
وموردي مواد البناء والتجهيزات(، ومؤسسات المجتمع المدني )مثل: 
و التنموي  اإلسكان مؤسسات  الخضراء لألبنية السعودي  المنتدى ، 
المستويات األربعة  ( عن طريق لإلسكان التعاونية عياتالجم(، و سعف ) 
للمشاركة  الدولية  الرابطة  اقترحتها  التي  المصلحة  أصحاب  لمشاركة 
)المشتملة  مجموعة من األساليبلإطار مفيد ، بصفتها (IAP2العامة ) 
، Involve مشاركة، والConsult ستشارة واال ، Informعلى: اإلبالغ 
أصحاب المصلحة في تنفيذ  جميع إلشراك  (، Collaborate تعاون وال
 . [15]االنتقال إلى المساكن الميسرة والمستدامة ومراجعة خطة 
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في هذه الورقة بناًء على المراحل الثالثة  المقترح المؤسسي اإلطارإن 
ي (، والذ 11السابقة للتحديث والتطوير المؤسسي والموضح في الشكل ) 
بالشراكة  يسمح  المتكامل؛  المؤسسي  لإلطار  النهائي  الوضع  يمثل 
والتنسي الحكومية   ق والتكامل  الفاعلة  الجهات  جميع  بين  المباشر 
والخاصة وجهات المجتمع المدني والجهات البحثية واألكاديمية ومنافذ 
االبتكار عن طريق الجهات الوسيطة التي يسمح وجودها بالمساهمة 
االنت عملية  خالل في  بسالسة  والمستدامة  الميسرة  المساكن  إلى  قال 
بتقوية مصادر  المؤسسي  اإلطار  يسمح هذا  كما  االنتقالية.  المرحلة 
والتطوير  القرارات  اتخاذ  في  الالمركزية  مبدأ  وتقوية  الراجعة  التغذية 
بالدراسات  القيام  في  واألكاديمية  البحثية  الجهات  ويشرك  المستمر. 
االست وتطوير  والتي األولية  التصميمية،  والبدائل  والحلول  راتيجيات 
ميسرة  لمساكن  المستمر  التطوير  لضمان  الجوانب  أهم  من  تعتبر 
والتقنيات  العلمية  األبحاث  إليه  توصلت  ما  أخر  تراعي  ومستدامه 
المتقدمة في هذا المجال، والتي ستسهم في ذات الوقت بشكل كبير في 
 .ناءتطوير التشريعات واللوائح الخاصة بالب
االنتقالية  المرحلة خالل  والمستدامة الميسرة المساكن تطوير لتبني المؤسسي  اإلطار (: 11)  رقم  الشكل
 الخاتمة والتوصيات 
هدفت هذه الدراسة إلى تقديم مقترح لتكييف اإلطار المؤسسي الذي 
يربط الجهات األكثر فاعلية في عملية االنتقال إلى المساكن الميسرة 
الراهن  المؤسسي  اإلطار  بتحليل  قامت  أن  بعد  وذلك  والمستدامة، 
مفهوم  لتبني  األمثل  بالتنظيم  ليس  بأنه  ووجدت  اإلسكان  لمنظومة 
مساكن الميسرة والمستدامة في وضعه الراهن. وقد نتج االنتقال إلى ال
عن الدراسة إطار مؤسسي متكامل يجمع بين جميع الجهات الفاعلة 
المجتمع  ومؤسسات  واألكاديمية،  والبحثية  والخاصة،  )الحكومية، 
المدني( في عملية االنتقال، كما اقترحت الدراسة إنشاء كيانات جديدة 
ستدامة لسد الفجوة المتمثلة في تنسيق تمثلت في المجلس الوطني لال 
العالقة بين الجهات الحكومية على المستوى الوطني، وكيانات جديدة 
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على المستوى المحلي تمثلت في الجهات الوسيطة، والتي تمثل حلقة 
الربط بين الجهات الحكومية من جهة وبين الجهات الخاصة ومؤسسات 
ت وبالتالي  أخرى،  جهة  من  المدني  تيسير المجتمع  على  عمل 
بين  أيضًا  وتربط  الخاصة  للجهات  والتنظيمات  واللوائح  االشتراطات 
 المستفيدين النهائيين وبين الجهات الفاعلة الخاصة.
 وبناء على ما سبق توصي الدراسة بالتالي:
تبني النظام المؤسسي المقترح لمواكبة عملية االنتقال خالل  •
مستمر وفعال، بالشراكة الفترة االنتقالية، وتحديثها بشكل 
 مع الجهات البحثية الحكومية والخاصة من خالل:
إنشاء مجلس التنمية المستدامة وربطه بالجهات الحكومية  •
 المختلفة.
يضمن  • بما  الحكومية  الفاعلة  الجهات  أدوار  توزيع  إعادة 
 التكامل والتماسك وعدم تداخل األدوار والواجبات.
قليمية والمحلية بشكل دعم الالمركزية ومنح السلطات اإل •
االستراتيجيات  وبناء  القرارات  اتخاذ  صالحيات  خاص 
 وتقديم التغذية الراجعة بين الجهات الفاعلة المختلفة.
تبني أسلوب الوسطاء، وفتح قنوات االتصال مع الجهات  •
الفاعلة المختلفة سواء في القطاع الحكومي أو الخاص أو 
 النتقالية. مؤسسات المجتمع المدني في المرحلة ا 
المؤسسي  • اإلطار  تحديث  لعملية  موازي  وبشكل  البدء 
عملية  في  المصلحة  الفاعلين وأصحاب  إشراك  بخطوات 
اإلبالغ  هي  مراحل  أربع  من  تتكون  والتي  االنتقال 
 واالستشارة والمشاركة والتعاون.
مع  • العمل  وورش  المستقبلية  الدراسات  من  المزيد  عمل 
الممثلين المصلحة  المؤسسي   جميع أصحاب  اإلطار  في 
 المقترح ووضعه محل التجريب والتطوير. 
الوعي  • مستوى  لرفع  واالستدامة  التيسير  ثقافة  نشر 
المجتمعي، وتسهيل ربط الجهات الفاعلة ببعضها البعض، 
 وربطها مع المستفيد النهائي. 
على   • البشريةالعمل  الموارد  قدرات  للقيام   بناء  المؤهلة 
ا  بعملية  الخاصة  التي بالمهام  الجهة  بحسب  كل  النتقال 
وفي  الحكومية  الجهات  في  خاص  وبشكل  فيها  يعمل 
 المستويات المحلية منها.
نشاء حلول إلقدرات العلوم والتكنولوجيا ل االستغالل األمثل •
لتحقيق   الميسرة جديدة  المساكن  إلى  االنتقال  عملية 
أو  الخدمية  األنظمة  تطوير  حيث  من  سواء  والمستدامة 
 .لومات الالزمة ونشر التوعية والمعرفةتوفير المع
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